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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017
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Kungsleden ir en ldngsiktig fastighetsigare som skapar virde genom att langsiktigt dga, aktivt forvalta
och utveckla kontor och andra kommersiella fastigheter i Stockholm och i Sveriges 6vriga tillvixtregioner.
82 procent av det totala fastighetsvirdet finns i de prioriterade marknaderna Stockholm, Géteborg,
Malmo och Visterds. Vi ska tillhandahdlla attraktiva och funktionella lokaler i ritt lige och till rétt pris.

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017 (JAN-DEC 2016)

FASTIGHETSVARDE, TOTALA INTAKTER,
MKR MKR

FORVALTNINGSRESULTAT,
MKR TKVM

ANTAL
FASTIGHETER

UTHYRNINGSBAR YTA,

30974 2323 985 2159 222

(29 533) (2430)

HELARET | KORTHET

* Foérvaltningsresultatet uppgick till 985 Mkr (990).
Trots bortfall av driftnetto fran frantradda fastigheter om
112 Mkr blev utfallet ndra nog oférédndrat mot féregaende ar
tack vare forbattringar i jamférbart fastighetsbestand och
tillkommande driftnetto fran tilltrédda fastigheter samt
ett férbattrat finansnetto.

* Nyuthyrningen blev 201 Mkr (216) och nettouthyrningen
69 Mkr (99).

* Orealiserade vardefoérandringar i fastighetsportféljen var
1417 Mkr (1 659). Merparten kommer fran férbattrade
driftnetton.

 Fastigheter till ett vdrde av 1 692 Mkr frantrdddes.

* Periodens resultat ékade till 1 906 Mkr (1 869), motsvarande
9,03 kronor per aktie (10,01).

(990)

(2580) (269)

VIKTIGA HANDELSER
UNDER OCH EFTER FJARDE KVARTALET

 Klustret Stockholm City Vast utékades med 11 200 kvm
genom foérvarv av fastigheterna Gladan 5, 6 och 7.

» Ett nytt modernt kontorskluster skapades i Géteborg
genom foérvarv av delar av kvarteret Tandstickan om cirka
30 000 kvm.

» Efter periodens utgdng saldes fastigheten Stenvreten 4:1i
Enképing till befintlig hyresgést och fastigheten Rausgard 22
i Helsingborg avyttrades.

» Styrelsen avser att féresla en utdelning om 2,20 kr (2,00)
per aktie och kvartalsvis utbetalning av utdelningen.

2017 2016
NYCKELTAL jan=-dec jan-dec
FASTIGHETSRELATERADE
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, %' 53 5,7
Ekonomisk uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 91,8 91,9
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, %2 67,3 67,2
FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, %' 15,1 18,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 3,0
Belaningsgrad, %' 479 55,7
DATA PER AKTIE
Periodens resultat, kr per aktie'® 9,03 10,01
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr per akties 4,45 5,05
EPRA NAV (ldngsiktigt substansvarde), kr per aktie’ 71,87 69,32
EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde), kr per aktie' 70,63 65,73
Eget kapital, kr per aktie' 64,98 61,12

1. Jdmfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhéllina avdrag fér uppsjuten skatt vid férvarv. Se sid 24 fér mer information.

2. Definitionen for dverskottsgrad har andrats. Se sid 26 for aktuella definitioner.

3. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.
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VD BILJANA PEHRSSON HAR ORDET

NYA KUNGSLEDEN
BORJAR LEVERERA

Under 2017 slutférde vi omvandlingen av Kungsleden. Och
redan nu borjar den positiva effekten synas i resultatet. Forvale-
ningsresultatet f6r 2017 om 985 miljoner kronor ir i paritet
med foregdende dr, trots att fastighetsportfoljen under dret varit
betydligt mindre till f6ljd av forsiljningar av icke-strategiska
fastigheter for 2 miljarder kronor. Forbittrad intjining i befint-
ligt bestdnd, tillskott fran strategiska fastighetsforvirv och
ligre finanskostnader bidrar starkt.

KVALITETSFASTIGHETER

I TILLVAXTMARKNADER LYFTER RESULTATET

Den kommersiella hyresmarknaden ir fortsatt mycket god.
Efterfrdgan pd kontor ir stark, sirskilt i Stockholm, och rérlig-
heten ir hog. Idag har Kungsleden ritt sorts fastigheter i ritt
ligen. Det gor att vi kan utnyttja mojligheterna p& marknaden.
Nyuthyrningen summerade till 201 miljoner kronor for dret.
Samtliga nya hyresavtal har tecknats med hogre hyra per kvm
n tidigare. Vi genomforde fler hyresomforhandlingar och
nddde ett gott resultat med bibehillet goda relationer till kun-
derna. Omforhandlingarna har resulterat i en genomsnittlig
hyreshdjning pd 13 procent.

Sammantaget okade Kungsledens hyresintikter i befintligt
bestdnd med 2,4 procent under 2017. Forbittrade driftnetton
spelade dessutom en viktig roll for utvecklingen av fastigheternas
virde som under dret steg med 1,4 miljarder kronor. Det
genomsnittliga avkastningskravet i virderingen av vira fastig-
heter var 5,8 procent vid &rets slut, vilket dr en minskning
med 0,3 procentenheter under aret.

FORTSATT OPTIMERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN
Aven om de stora greppen har tagits i fastighetsportfoljen finns
det stindigt utrymme for optimering. Vi gor nu selektiva fast-
ighetsforvirv som stirker var position pé befintliga marknader,
siirskile i vara kluster. I fjirde kvartalet forvirvade vi tre kontors-
fastigheter pd Warfvinges vig, Gladan 5, 6 och 7, och utskade
dirmed vért kluster Stockholm City Vist med 11 200 kvm till
46 400 kvm kontorsyta. Malet ir att utveckla fastigheterna och
att tillskapa nya moderna kontorslokaler p vistra Kungshol-
men dir efterfrigan dr mycket god.

Ect mycket viktigt steg tog vi i februari 2018 genom att kispa
tvéd kontorsfastigheter och parkeringsgarage i det expansiva
Sodra Centrum i Goteborg. Tillsammans med véra befintliga
kontorsfastigheter skapar vi nu ett attraktivt och modernt kontors-
kluster — Goteborg Sédra Centrum om totalt 50 000 kvm.

Genom dessa affirer forstirker vi ytterligare var ndrvaro i
Sveriges tva starkaste kontorsmarknader — Stockholm och
Goteborg. Vi bedomer att dessa marknader har mycket goda
tillvixtmojligheter pd bade kort och lang sikt. Idag bestar
Kungsledens fastighetsportfolj till 71 procent av kontor och
mer dn 82 procent av portfoljvirdet ligger i de fyra prioriterade
marknaderna Stockholm, Goteborg, Malmo och Visteras.

Den stora avyttringen av icke-strategiska fastigheter ir
avslutad men vi fortsitter att utnyttja den goda efterfridgan pd
marknaden till att selektivt silja objeke dér vi ser begrinsad
potential.
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VARDESKAPANDE FASTIGHETSINVESTERINGAR

Kungsledens nya portflj erbjuder goda méjligheter till 16n-
samma investeringar genom hyresgdstanpassningar och moder-
nisering av vara fastigheter. Under 2017 investerade vi totalt
925 miljoner kronor i fastighetsbestindet.

Investeringsprojekt i genomftrandeskede (sammanlagt belopp
1 133 miljoner kronor) I6per i enlighet med tidplan och inom
budget. Tre av projekten blir firdiga under viren — Tegnér i
Vixjo, Laven i Umed och Enen i Sodertilje. Ett nytt projekt gér
in i genomférandefas — Kriminalvirden i Ostersund. Kungsleden
har som mal att investeringarna ska ge en avkastning, mitt som
internridnta (IRR =internal rate of return) pd minst 9 procent.

Successivt kommer dessutom nya projekt att tillforas investe-
ringsprogrammet.

VART FOKUS NU OCH FRAMAT

Hogkonjunkturen i den svenska ekonomin och pd fastighets-
marknaden har pdgéact linge. Ndgon gdng vinder det. Idag har
Kungsleden en god beredskap for simre tider, bland annat tack
vare vir stirkta finansiella stillning som visar en beldningsgrad
pé klart under 50 procent.

For nirvarande ser jag dock inga tecken pa att efterfrigan
pd kommersiella lokaler skulle mattas. Vi har en stark pipe-line
av nyuthyrningar och omférhandlingar. Parallellt med att utnyttja
de gynnsamma marknadsforutsittningarna ska vi fokusera mer
pé vira kunder och vira medarbetare. Fastighetsverksamhet
handlar givetvis om byggnaders kvalité och lige men idag dr
det dnnu mer "a people’s business”. Vi ir ett team med en kultur
som speglar var virdegrund — att vara professionella, att visa
omtanke for vira kunder, samarbetspartners och varandra.

Och, inte minst, att kidnna glidje i det vi gor.

Virt sikte dr nu instillt pd att &r for dr viixa vart resultat
genom att hoja hyresintikter och driftnetto i det befintliga
fastighetsbestandet och genomfora vért ambitidsa investerings-
program. Till &r 2020 ska vi 6ka forvaleningsresultatet med
mer dn 20 procent till minst 1,2 miljarder kronor.

Stockholm, 15 februari 2018
Biljana Pehrsson, vd



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

12 ménader Kvartal
2017 2016 2017 2016
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
e Intakter
Hyresintakter 2 319 2422 567 598
Ovriga intakter 4 7 0 4
Totala intdkter 2 323 2430 567 602
e Fastighetskostnader
Drift -445 -458 -110 -18
Underhall -76 -109 -19 -25
Fastighetsskatt och tomtrattsavgalder -146 -147 -37 -37
Fastighetsadministration -118 -113 -35 -32
Totala fastighetskostnader -785 -827 -200 =212
DRIFTNETTO 1538 1602 367 390
o Forsdljnings- och administrationskostnader -120 -112 =31 =31
e Finansnetto
Finansiella intakter 1 1 0 0
Rantekostnader -398 -467 -85 -4
Ovriga finansiella kostnader -36 -34 -8 -10
Totalt finansnetto =433 -500 -93 -123
° FORVALTNINGSRESULTAT 985 990 243 235
Vardeférandringar
Resultat fran férsaljningar -6 32 7 3
e Orealiserade véardeférandringar fastigheter’ 1417 1659 367 475
o Orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument 85 -321 5 196
Totala vardeférandringar 1496 1370 379 674
RESULTAT FORE SKATT 2 481 2 360 622 910
O skatt
Aktuell skatt 0 0 0 1
Uppskjuten skatt’ -575 -491 -129 =21
Total skatt -575 -492 -129 =21
PERIODENS RESULTAT 1906 1869 493 699
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning
av utlandska verksamheter 1 1 1 (¢}
PERIODENS TOTALRESULTAT 1907 1869 494 698
PERIODENS RESULTAT PER AKTIE? 9,03 10,01 2,21 3,74

1. Jamférelsetalen har justerats med hénsyn till &ndrad princip fér redovisning av erhalina avdrag fér uppsjuten skatt vid férvérv. Se sid 24 fér mer information.

2. Omrakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under foérsta kvartalet 2017.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

RESULTATANALYS JANUARI-DECEMBER 2017

Resultat samt kassaflodesposter nedan avser januari - december 2017.
Jamforelseposterna angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende ar.

n FORVALTNINGSRESULTAT OCH OVERSKOTTSGRAD
2017 uppgick forvaltningsresultatet till 985 Mkr (990). Resultat-
minskningen till fljd av avyttring av icke-strategiska fastigheter
kompenserades nistan helt av tilliggsforvirv, hyresskningar i
jaimforbart bestdnd samt ett forbéttrat finansnetto.

Overskottsgraden for forvaltningsfastigheter blev 67,3 procent
(67,2). Forbittrat driftnetto, via bdde skade intikter och ligre
kostnader i jimforbart bestdnd, tillsammans med hig 6verskotts-
grad for forvirvade fastigheter, hade positiv inverkan.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER

Kvartal, Rullande 12 manader,
Mkr Mkr
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OVERSKOTTSGRAD PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER

© INTAKTER

Totala intikter uppgick till 2 323 Mkr (2 430). Minskningen
mot foregdende &r forklaras frimst av en nettoeffekt mellan
bortfall av intikter frin sdlda fastigheter med 152 Mkr och till-
kommande intikter fran tilltridda fastigheter om 41 Mkr.

I jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter 6kade intak-
terna med 19 Mkr mot foregdende dr. Okningen hirleds till
nyuthyrning, omférhandlingar samt tilliggsdebitering av el om
totalt 50 Mkr, vilket samtidigt motverkas av bortfall av hyresga-
rantier om 31 Mkr. Exklusive hyresgarantier 6kade intikterna i
jimforbart bestdnd med 2,4 procent.

Tomstillan av projektfastigheter drog ned intikterna for
denna kategori av fastigheter med 10 Mkr. Ovriga intikter
minskade med 3 Mkr, vilket forklaras av fler engdngsposter
under 2016.

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER 2017 2016
Mkr jan-dec jan-dec
Jamfdrbart bestdnd (Férvaltningsfastigheter) 217 2098
Foérvarvade fastigheter 48 7
Projektfastigheter 85 95
Salda fastigheter 70 222
Hyresintdkter 2319 2422

Hyresintikten per kvadratmeter fortsatte att oka under det
fjarde kvartalet och uppgick pé rullande tolv ménaders basis
till 1 153 kronor jimfort med 1 070 kronor for ett ar sedan.
Okningen ir dels ett resultat av ett framgéngsrikt uthyrnings-
arbete och dels en effekt av en storre andel kontorsfastigheter
i storstadsregioner.

2017 jan-dec jan-dec
lP;’vartal. Rullande 12 ménadeﬂ/z. HYRESINTAKTER FOR-
75 . VALTNINGSFASTIGHETER Industri/ 2017 2016
Kr per kvm Kontor Lager Handel Totalt Totalt
Hyresintakter 1531 725 1073 1153 1070
HYRESINTAKTER PER KVARTAL OCH
RULLANDE 12 MANADER
Kvartal, Rullande 12 manader,
Mkr Mkr
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

NETTOUTHYRNING
PER KVARTAL

Kvartal,
Mkr
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@ Nettouthyrning

Uthyrning

For heldret blev nettouthyringen 69 Mkr (99) varav kluster 59
Mkr (72). Nyuthyrningen uppgick till 201 Mkr (216) varav
kluster 137 Mkr (150). Under fjirde kvartalet var nyuthyr-
ningen 48 Mkr och uppsigningarna 40 Mkr, vilket ger en net-
touthyrning om 8 Mkr. For forvaltningsfasigheter var nettout-
hyrningen 6 Mkr och for projektfastigheter 2 Mkr.

9 FASTIGHETSKOSTNADER
Totala fastighetskostnader minskade till 785 Mkr (827). Silda
fastigheter innebar minskade kostnader om 40 Mkr, medan
tillerddda fastigheter medférde en kostnadsokning pa 9 Mkr.
I jimforbart bestdnd av forvaltningsfastigheter minskade kost-
naderna med 3 Mkr till f6ljd av ligre kostnader f6r framfor allt
l6pande underhall. Tomstillan av projektfastigheter medforde
att fastighetskostnaderna sjonk med 8 Mkr.

Kostnaden for fastighetsadministration ckade med 6 Mk,
dir den frimsta forklaringen dr engdngsposter som minskade
foregdende &rs kostnader.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER 2017 2016
Mkr jan-dec jan-dec
Jamfdrbart bestand (Férvaltningsfastigheter) -702 -705
Forvarvade fastigheter -12 -3
Projektfastigheter -51 -59
Salda fastigheter -20 -60
Fastighetskostnader -785 -827

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER KVARTAL

Kvartal,

%
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Uthyrningsgrad
For forvaleningsfastigheter var den ekonomiska uthyrnings-
graden i princip oférindrad pd 91,8 procent (91,9).

P4 4rsbasis okade fastighetskostnaden per kvadratmeter ndgot
till 331 kronor jimfért med 311 kronor for ett ar sedan, fraimst
beroende pé att forvirv och avyttringar har dndrat fastighets-
portfoljens struktur.

2017 jan-dec jan-dec

FASTIGHETSKOSTNADER

FORVALTNINGSFASTIG- Industri/ 2017 2016
HETER Kr per kvm Kontor Lager Handel Totalt Totalt
Drift -236 -122 -185 -186 -171
Underhall -40 -22 -30 -33 -41
Tomtratt och

fastighetsskatt -97 -18 -60 -62 -56
Direkta fastighetskostnader -373 -163 -275 -281 -268
Fastighetsadministration -65 -28 -53 -50 -43
Summa -438 =191 -328 -331 =31

e FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings och administrationskostnaderna var 120 Mkr (112).
Okningen beror frimst pd att kostnader for inforandet av outsour-
cing av den ekonomiska administrationen per drsskiftet
2017/2018 belastade det tredje kvartalet med 10 Mkr. Exklusive
denna post uppgick forsiljnings- och administrationskostnader till
110 Mkr (112).

© FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -433 Mkr (-500). Lopande rintekostnad
for 1an sjonk med 27 Mkr, fraimst beroende pé att ldnevolymen var
i genomsnitt 1,4 Mdkr ligre under 2017. Dessutom har kostnaden
for rintesikring gatt ned efter 16sen av linga rinteswappar under
aret. Detta bidrar till att snittrintan har fortsatt att sjunka for att
nu ligga pa 2,4 procent (2,9).
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

SNITTRANTA
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Kanslighetsanalys

Med befintlig upplaningsportfolj paverkas finansnettot de
kommande tolv manaderna endast marginellt negativt om Stibor
3 manader momentant skulle stiga 100 rintepunkter. Effekten
kan uppskattas till 1-2 procent pd dagens forvaltningsresultatet.
Orsaken dr att rintenettot i rinteswappar forbittras om Stibor 3
ménader stiger frin dagens negativa nivd upp till noll, samti-
digt som rintekostnaden i lin endast pdverkas marginellt dd
merparten av linen har golv f6r Stibor vid noll.

G OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER
Fastigheternas virde har sedan &rsskiftet okat med 1 417 Mkr
(1 659), vilket motsvarar 4,8 procent. Virdeuppgéngen forkla-
ras till 1 114 Mkr av forbittrade driftnetton medan 643 Mkr
beror pd en nedging i det genomsnittliga avkastningskravet till
5,8 procent — att jimfora med 6,1 procent vid drets ingdng.
Ungefir halva nedgdngen beror pa fordndringar i fastighetsport-
foljens strukeur till f6ljd av framfor allt avyttringar.

OREALISERADE

VARDEFORANDRINGAR Foérvaltnings- Projekt-

JAN-DEC 2017, Mkr fastigheter fastigheter Totalt
Foérandrade avkastningskrav 609 34 643
Férandrade driftnetton 1057 57 114
Foérandrade antaganden

om investeringaroch andra

vardepaverkande faktorer -531 174 -357
Forvarv 17 - 17
Totalt 1152 265 1417

Posten "Forindrade antaganden om investeringar och andra
virdepdverkande faktorer” dr till 6vervigande del hinforlig
till nya lingsiktiga investeringar. Investeringarna bidrar till
forindrade framtida driftnetton och ger netto en positiv virde-
forindringseffekt. Posten "Forvirv” avser erhdllna avdrag for
uppskjuten skatt pd drets forvirvade fastigheter.

@ OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FINANSIELLA INTRUMENT

De orealiserade virdeférindringarna pé finansiella instrument

(rdnteswappar) uppgick under dret till 85 Mkr (-321). Virde-

fordndringarna forklaras av 16pande rintebetalningar i swap-

parna om 149 Mkr och en nedgdng i de lingre marknads-

rintorna med en negativ effekt om 64 Mkr.

Per den 31 december 2017 var det negativa marknadsvirdet
pé finansiella instrument -171 Mkr jimfore med -653 Mkr
vid drets borjan. Minskningen av undervirdet beror, férutom
pé virdeforindringarna, dven pd att rinteswappar 1osts genom
engdngsbetalning av aktuellt undervirde om 220 Mkr under
det andra kvartalet, 168 Mkr under det tredje kvartalet samt
9 Mkr under det fjirde kvartalet.

O skatT

Total skattekostnad uppgick till -575 Mkr (-492). Skattekost-
naden har pdverkats med -42 Mkr i samband med f6rsiljning
av fastigheter dir skattekostnad och limnade avdrag for upp-
skjuten skatt 6versteg det belopp som var avsatt for uppskjuten
skatt. Detta vigs delvis upp av en positiv effekt pd 9 Mkr avse-
ende avdragsgilla emissionskostnader som inte belastat resulta-
tet fore skatt. I 6vrigt dr skattekostnaden i princip 22 procent
av resultat fore skatt.

SEGMENTSRAPPORT

FORVALTNINGSOMRADE Stockholm Goteborg/Malméd Malardalen Ofdrdelat Totalt

2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016’ 2017 2016
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Intakter 926 985 672 701 726 744 2323 2 430
Fastighetskostnader -285 -309 -219 -239 -282 -279 -785 -827
Driftnetto 641 676 453 461 444 465 1538 1602
Forsaljnings- och
administrationskostnader -120 -n2 -120 -2
Finansnetto -433 -500 -433 -500
Forvaltningsresultat 641 676 453 461 444 465 -553 -612 985 990
Virdefdérandringar tillgangar
Resultat fran férséljiningar -6 32 -6 32
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter? 1043 1068 232 302 142 289 1417 1659
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument 85 -321 85 =2
Resultat fére skatt 1684 1744 685 764 586 753 -475 -901 2481 2360
Skatt? -575 -492 5575 -492
Periodens resultat 1684 1744 685 764 586 753 -1049 -1393 1906 1869

1. Fastigher har bytt férvaltningsomradestillhérighet i jamférelse med 2016. Jamférelsetal har darfér réknats om.

2. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppsjuten skatt vid férvarv. Se sid 24 fér mer information.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN - | SAMMANDRAG

12 manader Kvartal

2017 2016 2017 2016
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
RORELSEN
Forvaltningsresultat 985 990 243 235
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 1 17 -4 17
Betald skatt (0] 0] (0] 0]
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 986 1007 239 252
Forandringar i rorelsekapital -131 4 67 -38
Kassaflode efter forandring i rorelsekapital 855 101 306 214
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i befintliga fastigheter -925 -609 -381 -252
Forvarv av fastigheter -790 -230 - -66
Forsaljining av fastigheter 1709 776 60 245
Ovriga materiella/immateriella anlaggningstillgdngar netto [0} -10 [0} -4
Finansiella tillgangar netto -397 -13 -9 -13
Kassafldde fran investeringsverksamheten -403 -86 -330 -90
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 1599 - = -
Utdelning -437 -364 ° -
Amortering av lan -4 302 -3753 -2 332 -149
Upptagna lan 2944 2808 2428 41
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -196 -1309 96 -108
PERIODENS KASSAFLODE 256 -384 72 16
Likvida medel vid periodens boérjan 57 441 241 41
Kursdifferens i likvida medel (0] (0] 0 (0]
Likvida medel vid periodens slut 313 57 313 57

KASSAFLODET OCH BELANINGSGRADEN
Under det fjirde kvartalet uppgick rorelsens kassaflode
efter fordndring av rorelsekapital till 306 Mkr.

For heldret genererade rorelsen ett kassafldde om 855
Mkr efter forandring i rorelsekapital. Kopeskilling om
790 Mkr erlades vid tilltridet av Emporia Office i Hyllie
och Godsvagnen 9 i Hammarby Sjostad. Dirutover
investerades 925 Mkr i befintliga fastigheter och projekt
under perioden.

I maj betalades aktieutdelning for 2016 om 437 Mkr.
Under maj, september och oktober mdnad 18stes rinte-
swappar genom erliggande av sammanlagt 397 Mkr.
Vid sidan om likvid frdn nyemissionen om 1 599 Mkr
gav fastighetsforsiljningar ett tillskott om 1 709 Mkr.
Kassaflodet fore forindring av rintebdrande skulder
innebar dirmed en minskning av nettoskulden om
1 614 Mkr for heldret. Av detta anvindes 1 358 Mkr
till dterbetalning av rintebdrande lan.

Vid utgdngen av det fjirde kvartalet uppgick likvida
medel till 313 Mkr (57) och de sammantagna disponibla
medlen utgjorde 1 458 Mkr (1 049) inklusive beviljade
och tillgingliga kreditfaciliteter efter avdrag for backup
for emitterade certifikat. Vid periodens slut uppgick
beldningsgraden till 47,9 procent mot 55,6 procent vid
arets borjan.

FORANDRING AV NETTOSKULDSATTNING
JANUARI-DECEMBER

Ingdende
-16 454 Mkr nettoskuld 1/1

Kassafléde fran roérelsen
855 Mkr efter férandring av
rorelsekapital

. -925 Mkr

Investeringar i
befintliga fastigheter

-790 Mkr Forvarv av fastigheter

Fastighetsforsaljningar

-437 Mkr Utdelning

- 1599 Mkr Nyemission

I -397 Mkr Swaplésen

Nettoskuld vid
14 840 Mkr periodens utgang
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Hyllie &r ett expansivt omrade i Malmé som utvecklas med
visionen att bli stadens mest klimatsmarta stadsdel - en

plats fér innovation och hallbarhet i Oresundsregionen.
Kungsledens markanvisning ar strategiskt belagen vid Hyllie
Boulevard, cirka 6 minuters promenad fran stationen. Det gér
att badde Lund och Képenhamn finns pa pendlingsavstand
med tag. Séder om tomten finns ett parkeringshus fér alla

KUNGSLEDEN BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017
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som kommer i bil och fér dem som cyklar planeras en valut-
vecklad cykelinfrastruktur.

Forstudien fér Kungsledens markanvisning blev klar under
fijarde kvartalet. Projektering, konceptarbete samt foruthyr-
ning startar forsta kvartalet 2018 och byggstart beddms ske i
borjan av 2019.

s
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - | SAMMANDRAG

Mkr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 9 n
Fastigheter’ 30 974 29 533
Inventarier 7 9
Andra langfristiga fordringar 12 12
Summa anldggningstillgangar 31002 29 566

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 231 231
Kassa och bank 313 57
Summa omsittningstillgangar 544 288
SUMMA TILLGANGAR 31546 29 854

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital' 14 192 11123

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 150 13702
Ovriga rantebarande skulder 3096 1230
Derivat 171 653
Uppskjuten skatteskuld' 1333 841
Avsattningar 12 12
Summa langfristiga skulder 14 762 16 438

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 927 26
Ovriga rantebarande skulder 980 1553
Ovriga skulder 684 714
Summa kortfristiga skulder 2 591 2293
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31546 29 854

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - | SAMMANDRAG

Mkr 2017-12-31 2016-12-31
Vid periodens boérjan 1123 9 333
Byte av redovisningsprincip’ - 284
Justerad ingdende balans 1123 9617
Utdelning -437 -364
Nyemission? 1599 -
Periodens totalresultat 1907 1869
Summa eget kapital 14 192 1123

1. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppsjuten skatt vid férvarv. Se sid 24 fér mer information.

2. Den under aret genomférda nyemissionen dkade det egna kapitalet med 1599 Mkr efter emissionskostnader om 39 Mkr.
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FASTIGHETSBESTANDET

Kungsledens fastighetsbestdnd, som omfattar forvaltnings- och projektfastigheter,
uppgick vid drets utgdng till 222 fastigheter. Det bokférda virdet uppgick till 30 974 Mkr och
hyresvirdet till 2 567 Mkr. 82 procent av bestandet ligger i fyra prioriterade tillvixtmarknader.

FASTIGHETSMARKNADEN

Forutsittningarna for den kommersiella fastighetsmarknaden
under 2017 var fortsatt mycket goda med stigande hyresnivéer,
hogre fastighetsvirden och fortsatt ldga rintekostnader. Detta
har gynnat samtliga av Kungsledens prioriterade tillvixtmark-
nader men sirskilt Storstockholm dir efterfrdgan pa kontor ir
hog. Detta i kombination med lga vakanser och begrinsad
nyproduktion har medfort fortsatt stigande hyresnivéer.

Under fjirde kvartalet skedde en tydlig dimpning pa bostads-
marknaden, vilket torde komma att bromsa nybyggnationen av
bostidder under de narmaste dren. Som en konsekvens av det har
intresset for forvirv av bostadsbyggritter minskat i marknaden.

FASTIGHETSPORTFOLJEN
- TOTALA BESTANDET

2017-12-31 jan-dec 2017

Antal Uthyr-
FASTIGHETSINNEHAV fastig- ningsbar Bokfort Hyres- Ek.uth.
Mkr heter yta, tkm varde varde grad, %
Foérvaltningsfastigheter 205 2023 28922 2434 91,8
Projektfastigheter 17 136 2 052 133 64,2
Totalt fastighetsinnehav 222 2159 30974 2 567 90,4

Kungsleden har under &ret fortsatt att koncentrera fastighets-
portfdljen genom forsiljning av icke-strategiska fastigheter och
kompletterande forvirv i kluster. 82 procent av det totala fastig-
hetsbestandet dterfinns nu i de fyra prioriterade tillvixtmarkna-
derna.

82% AV FASTIGHETSVARDET PA FYRA
PRIORITERADE TILLVAXTMARKNADER

STOR-
STOR-GOTEBORG S ) STOCKHOLM
9% 46%
2645 Mkr 14192 Mkr

»
STOR-MALMO VASTERAS
l
10% » 17%
3065 Mkr 5 342 Mkr

Forvarv och avyttringar

Under fjirde kvartalet 2017 stirkte Kungsleden sin kontors-
portfolj genom ett strategiskt forvirv av de tre kontorsfastighe-
terna Gladan 5, Gladan 6 och Gladan 7 pé vistra Kungsholmen.
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Dirmed utskades kontorsytan for klustret Stockholm City Vist
med 11 200 kvm till totalt 46 000 kvm. Fastigheterna till-
traddes i februari 2018.

Under perioden tecknades dven avtal om forsiljning av fastig-
heten Stenvreten 4:1 i Enkoping. Affiren ir villkorad av reger-
ingsbeslut och frintride beriknas ske under det tredje kvartalet
2018. I och med denna forsiljning limnar Kungsleden Enkoping.

Efter rapportperiodens utgang forvirvades tvd nyuppforda
kontorsfastigheter samt en fastighet bebyggd med ett parke-
ringsgarage i Goteborg, Kallebick 2:7, 2:11 och 2:9. Fastig-
heten Rausgérd 22 i Helsingborg avyttrades i februari 2018.

Fran- och tilltraden
Inga fastigheter frn- eller tilltriddes under fjirde kvartalet.

FASTIGHETSPORTFOLJENS

UTVECKLING 2017 Forvaltnings- Projekt-

JAN-DEC, Mkr fastigheter fastigheter’ Totalt
Fastigheter vid periodens ingang 27 699 1470 29 169
Byte av redovisningsprincip? 374 -10 364
Tilltradda férvarv 790 - 790
Investeringar 598 328 925
Frantrddda avyttringar -1692 - -1692
Orealiserade vardeférandringar 1152 265 1417
Fastigheter vid periodens utgang 28 922 2 052 30974

1. Fastigheter har bytt tillhérighet varfér justering har gjorts mot tidigare publicerade delars-
rapporter under 2017.

2. Jamférelsetalen har justerats med hénsyn till ndrad princip fér redovisning av erhdlina avdrag
for uppsjuten skatt vid forvarv. Se sid 24 for mer information.

Energiforbrukning

Kungsledens mal dr att minska energiférbrukningen med 3
procent per dr. Heldrets energianvindning, i jamforbart bestdnd,
minskade med 5,9 procent jimfort med foregdende &r. Detta
motsvarar en kostnadsbesparing om drygt 13 Mkr. Besparingarna
beror till stor del pd investeringar i energiprojekt, sdsom effek-
tivare ventilation och datoriserad styr- och reglerutrustning,
men till viss del dven av injustering av befintlig utrustning.

KLIMATKORRIGERAD ENERGIANVANDNING

MWh
290 000

280 000

270 000

260 000

250 000

240 000

230 000

220 000
2016 2017
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

2017 har generellt priglats av stigande hyresnivder samt 6kade fastighetsvirden. Kungsleden har
under dret aktivt arbetat for att hoja hyresintikterna genom nyuthyrning och omforhandling
av befintliga hyresavtal. Hirigenom har driftnettot forbiattrats i befintligt fastighetsbestdnd.

Kungsleden dgde per den 31 december 205 forvaltningsfastig-
heter till ett bokfort virde av 28 922 Mkr. Forsiljningar av
icke-strategiska fastigheter och kompletterande forvirv under
aret har 6kat den geografiska koncentrationen och andelen kon-
tor. Av fastighetsvirdet utgors 72 procent av kontor, 18 procent
industri/lager, 6 procent handel samt 4 procent i kategorin
ovrigt. 68 procent av fastighetsvirdet dterfinns i elva kluster,
en 6kning med 5 procent jimfort med féregdende dr. Genom
att samla fastigheter i kluster kan vi stirka vira kundrelationer,
bittre bidra till hela omrédets utveckling samt uppnd hogre
forvaleningseffektivitet.

Efter frantridde av de fastigheter som avyttrats till och med
31 december 2017 dger Kungsleden forvaltningsfastigheter
i de prioriterade marknaderna Storstockholm, Storgoteborg,
Stormalmé och Viisterds samt dirutéver 19 kommuner.

FASTIGHETSVARDE FORVALT-
NINGSFASTIGHETER KLUSTER &
OVRIGA PER 31 DEC 2017

FASTIGHETSVARDE FORVALT-
NINGSFASTIGHETER PER
KATEGORI PER 31 DEC 2017

Bokfort
varde
28 922 Mkr

Bokfort

varde
28 922 Mkr

@ Andel i kluster 68%
@ Andel utanfér kluster 32%

@ Kontor 72%

@ Industri/lager 18%
@ Handel 6%

® Ovrigt 4%

HYRESVARDE JAN- DEC 2017
FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER FORVALTNINGSOMRADE

HYRESVARDE JAN-DEC 2017
FORVALTNINGSFASTIGHETER
PER KATEGORI

Hyresvéarde
2 434 Mkr

Hyresvarde

2 434 Mkr

@ stockolm 40%
@ Gosteborg/Malmé 29%
@ Malardalen 31%

@ Kontor 64%

@ Industri/lager 26%
@ Handel 7%

® Svrigt 3%

HYRESVARDE OCH UTHYRNING

Hyresvirdet for dret uppgick till 2 434 Mkr, varav kontor stdr
for ndrmare tvd tredjedelar. Under dret har Kungsleden tecknat
204 hyresavtal omfattande cirka 110 000 kvm. De nytecknade
hyresavtalen har som regel en hogre kallhyra per kvm én tidigare
tack vare en stark hyresmarknad och att Kungsleden aktivt gjort
virdehodjande hyresgistanpassningar. Sirskile i vara kluster dr
efterfrigan hog.

Négra exempel pa nytecknade hyresavtal under fjirde kvartalet
dr 1 400 kvm for Sandvik Coromant i profilfastigheten Kista
One i klustret Kista City och 2 600 kvm for Kriminalvirden i
fastigheten Karlslund 5:2 i Ostersund.

60 av de nytecknade hyresavtalen ir s& kallade Grona hyres-
avtal. Grona hyresavtal innehdller en 6verenskommelse mellan
hyresgist och hyresvird om gemensamma &tgirder for att
behélla eller forbittra lokalens miljomassiga prestanda.

68 PROCENT AV FORVALTNINGSFASTIGHETERNAS
VARDE ATERFINNS | ELVA KLUSTER

FORVALTNINGSOMRADE
GOTEBORG/MALMO, 3 012 Mkr
* H6gsbo, 1131 Mkr

* Hyllie/Svagertorp, 1238 Mkr

* Fosie, 643 Mkr

39%

av forvaltningsfastig-
hetsvardet i kluster

12

20

FORVALTNINGSOMRADE
STOCKHOLM, 12 314 Mkr

 Kista City, 4 036 Mkr

« Stockholm City Ost, 3 207 Mkr

* Danderyd Kontor, 2 651 Mkr

» Stockholm City Vast, 1056 Mkr

» Ostersund, 1002 Mkr

» Vastberga Industriomrade, 362 Mkr

86%

av forvaltningsfastighets-
vardet i kluster

FORVALTNINGSOMRADE
MALARDALEN, 4 458 Mkr
» Vasteras City, 2 906 Mkr
« Finnslatten Industriomrade, 1553 Mkr

65%

av forvaltningsfastighets-
vardet i kluster
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HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR
Kungsleden efterstrivar en spridd forfallostruktur for hyres-
avtalen. For ndrvarande innebir det att 15-20 procent av
kontraktsportfoljen forfaller varje &r och d& kan omforhandlas.
Per den 31 december var den dterstdende hyreskontraktslingden
i genomsnitt 3,9 ir (4,0).

Kungsledens kontraktsportfolj har ocksa en stor spridning
pé manga olika hyresgister, olika kundstorlek och branscher,
vilket minskar risken for hyresforluster och vakanser.

HYRESAVTAL FORFALLOSTRUKTUR
FORVALTNINGSFASTIGHETER'

Hyresvarde, Tkr Antal hyresavtal

700 840
600 L] 720
500 600
400 hd 480
300 360
200 240
100 120
0 0
2018 2019 2020 2021 2022 2023-

M Kontor M Industri/lager M Handel Ovrigt @ Antal hyresavtal

1. Exklusive bostad, parkering och garage

Kontorsfastighet Stettin, Gardet/Frihamnen
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OMFORHANDLING - HYRESVARDEN FORE OCH EFTER
De hyresavtal som omférhandlades under dret ledde till en
okning av hyresvirdena om i snitt 13 procent. Totalt steg
hyresvirdet i omférhandlade avtal frin 169 Mkr till 191 Mkr.

En tongivande omforhandling var den med Forsikringskas-
san i Ostersund. Hyresrelationen forlingdes genom ett nytt
hyresavtal pd sex ar avseende 15 300 kvm i fastigheten Karl-
slund 5:2. Kungsleden bygger om lokalerna till ett aktivitetsba-
serat kontor for Forsidkringskassan och hyran hojs med 300
kronor/kvm.

OMFORHANDLING HYRESVARDE - JAN - DEC 2017,
FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

Hyresvarde, Mkr Antal hyresavtal
225 135

200 120

175 105

150 90

125 75

100 60

75 45

50 30

25

Kluster Ovriga Totalt

M Hyresvérde, fére omférhandling
M Hyresvarde, efter omférhandling @ Antal hyresavtal
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INVESTERINGAR OCH
PROJEKTFASTIGHETER

Investeringar dr ett viktigt inslag i Kungsledens affirsidé om att forddla och utveckla kommersiella
fastigheter och ska ge ett successivt kande bidrag till bolagets resultat och lonsamhet.
Investeringarna bedrivs i projektform och ska vara virdeskapande och méta definierade avkastnings-
krav. Syftet med investeringarna dr att 6ka de framtida hyresintikterna genom nyuthyrning
(minskad vakans) hogre snitthyror eller tillférande av uthyrbar yta.

PROJEKTFASTIGHETER OCH TOTALA INVESTERINGAR
Kungsleden hade vid utgdngen av 2017 ett 30-tal

fastigheter under utveckling. Under dret investerade Kungsleden
totalt 925 Mkr, ddr drygt 800 Mkr avser utvecklingsprojeke,
hyresgistanpassningar och 6vriga virdeskapande investeringar.
Under 2017-2019 avser Kungsleden att investera 2,8 miljarder
i denna typ av direkt virdeskapande projekt.

UTVECKLINGSPROJEKT | GENOMFORANDESKEDE
Atta utvecklingsprojekt var per den 31 december i genomfor-
andeskede (kategori 1). Dessa har en total investeringsvolym
om 1 133 Mkr, varav 478 Mkr var upparbetat fram till 31
december 2017 och 312 Mkr investerades under 2017. Vid full
uthyrning kommer dessa utvecklingsprojekt att 6ka bolagets
hyresintikter med 126 Mkr p8 heldrsbasis. Vid &rsskiftet var
uthyrningsgraden i projekt i genomférandeskede drygt 90 pro-
cent. Efter drets utgdng har dessutom viss nyuthyrning skett
och efterfrigan pd kvarstdende outhyrda lokaler bedéms vara god.

UTVECKLINGSPROJEKT MED FATTADE
INRIKTNINGSBESLUT

Vid utgdngen av dret hade inriktningsbeslut fattats for tre
utvecklingsprojekt dir arbete pdgdr med uthyrning och projek-
tering (kategori 2). Under fjirde kvartalet har fastigheten
Skiftinge 1:3 tagits bort frin denna kategori efter beslut att
siilja fastigheten.

INVESTERINGSPROGRAM

KOMMERSIELLA BYGGRATTER

Kungsleden driver ett flertal detaljplaneprocesser for att skapa

nya kommersiella byggritter i det befintliga bestandet.
Framtida potentiella kommersiella byggritter (foretridesvis

kontor) bedéms uppga till 170 000 kvm.

BOSTADSBYGGRATTER

Kungsledens strategi for bostadsbyggritter har som fokus att
identifiera mojligheter, initiera detaljplaner och direfter avyttra
byggritterna.

Sammantaget har Kungsleden under de senaste tvd dren avytt-
rat omkring 180 000 kvm av den bostadsutvecklingspotential
som identifierats. Priserna har varierat mellan 2 500 och 10 000
kr/kvm BTA. Villkorade tilliggskopeskillingar for gjorda for-
siljningar forvintas ge upphov till dnnu ej resultatford vinst pd
cirka 320 Mkr, i takt med att detaljplanerna ndrmar sig fiardig-
stillande under 2018 till 2020.

Den avmattning pd bostadsmarknaden som vi ser forvintas
tills vidare dimpa efterfrigan p& bostadsbyggritter.

Den kvarvarande potentialen for bostadsbyggritter uppskattas
till omkring 270 000 kvm.

PLAN
Mkr 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Utvecklingsprojekt - 14 141 312 600 500
Hyresgastanpassningar och évriga vardeskapande investeringar 261 337 341 499 500 400
Underhallsinvesteringar 73 99 127 n4 200 100
Totala investeringar 334 450 609 925 1300 1000

14
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UTVECKLINGSPROJEKT

(Nummerhanvisningarna avser de projekt som presenteras i bild och text pa nésta uppslag)

Kategori 1 och 2 i tabellen omfattar Kungsledens pagdende utvecklingsprojekt samt planerade och beslutade nybyggnadsprojeket.

KATEGORI 1 - INVESTERINGSBESLUT FATTAT/GENOMFORANDESKEDE

Investeringar

Hyresvérde
Uthyrnings- vid full Plan
bar yta, Uthyrnings- uthyrning, Investerings- Upparbetat Varav 2018-2019,
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt kvm grad, % Mkr' belopp, Mkr totalt, Mkr 2017, Mkr Mkr
Enen 10 Kontor Sodertalje 2018 Q2 6 000 77 14 145 143 48 2
Blastern 14 (etapp 1) Hotell Stockholm 2018 Q4 1400 100 39 325 149 m 176
(etapp 2) Kontor Stockholm 2021 5300 n/a 16 98 2 2 5
Holar 1 Hotell Stockholm 2018 Q3 6 000 100 13 128 59 48 69
Tegnér 15 Handel Vaxjo 2018 Q2 16 500 95 18 135 75 63 60
Samhallsfastighet
del av Karlslund 5:2 (nybyggnation)  Ostersund 2019 3000 100 10 120 4 4 16
Handel
del av Laven 6 (nybyggnation) Umea 2018 Q2 3100 100 4 33 19 18 14
del av Gallerian 1
(4 fastigheter) Handel Eskilstuna 2019 6 000 60 12 149 27 18 122
Delsumma 57 300 126 1133 478 312 564
KATEGORI 2 - INRIKTNINGSBESLUT FATTAT/UTHYRNING OCH PROJEKTERING
Uthyrnings- Plan
bar yta, Investerings- 2018-2019,
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt kvm belopp, Mkr Mkr
Kontor
del av Verkstaden 7 (nybyggnation)  Vésteras 2019/2020 13 400 375 325
Kontor
Markanvisning Hyllie (nybyggnation) Malmé 2020 8 400 285 100
del av Mimer 5 - B:26  Kontor Vasteras 2018/2019 4 600 82 82
Delsumma 26 400 742 507
Totalt kategori 1 och 2 83 700 1875 1071

Kategori 3 och 4 omfattar projekt i férstudie- och uthyrningsskeden samt ett urval av pdgdende initiativ for skapande av byggritter.

KATEGORI 3 - FORSTUDIE OCH UTHYRNING

Uthyrnings-
bar yta,
Fastighet Kategori Kommun Fardigstallt kvm
Kontor/ Handel
del av Terminalen 2 (nybyggnation)  Sollentuna 2020 15 000
del av Oxelbergen 1:2 Kontor Norrképing 2019/2020 6 000
Julius 1 Kontor Malmé 2019 3000
Hégsbo 14:3 Kontor Goteborg 2018/2019 3500
Summa 27 500
KATEGORI 4 - SKAPANDE AV BYGGRATTER
Fastighet Kategori Kommun Projektyta, kvm BTA Status
Veddesta 2:65 och 2:73 Bost&der/Kontor Jarfalla 40 000-50 000 Detaljplan pagar
Verkstaden 7 Bost&der/Kontor/Handel Véasteras 50 000-70 000 Detaljplan pagar
Mandelblomman 3 Bostader Stockholm 10 000 Forstudie pagar
Hégsbo 14:3 och 14:7 Bost&éder/Kontor Géteborg 20 000-25 000 Forstudie pagar
Vasteras 5:9 Kontor Vasteras 15 000-20 000 Forstudie pagar
del av Isolatorn 3 Bostader Vésteras 40 000 Detaljplan uppstart
Brénnaren 3 Garage/Kontor/Bostader Malmé 20 000 Detaljplan pagar
Domptdren 4 Kontor Stockholm 7 000 Férstudie pagar
del av Terminalen 2 Kontor/Handel Sollentuna 15 000 Detaljplan pagar
Jarnbrott 168:1 Kontor/Skola/Bostader Goteborg n/a Detaljplan pagar

1. Inklusive uppskattad omsattningshyra.
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KUNGSLEDENS UTVECKLINGSPROJEKT

s

Koncept fér kreativa krafter i Vasteras City

B26 ar en del av Mimerkvarteren i Kungsledens kluster Vasteras City. Byggnaden
kommer att genomga en stor omvandling. Ett nytt kontorskoncept ar framtaget
som bygger pa idén att under ett och samma tak samla féretag och personer
med gemensamt intresse for kreativitet och afférer. Bygglov har tidigare beviljats
om en pabyggnad for ytterligare tva kontorsplan plus en takterrass. Projektet
omfattar totalt 4 600 kvm uthyrningsbar yta. Under fjarde kvartalet 2017 gick
startskottet for uthyrningsarbetet med en presentation av det nya kontors-

och moteskonceptet for inbjudna intressenter, det lokala naringslivet, grannar
och medier. Satsningen har mottagits val och det finns ett stort intresse fran
marknaden.

KARLSLUND

Gront ljus fér Kriminalvarden i Ostersund

| Ostersund (del av Karlslund 5:2) har avtal tecknats med Kriminalvdden om ett
nytt hdkte- och frivardslokaler. Under fjarde kvartalet fick projektet det néd-
vandiga godkannandet av Regeringen for en nybyggnation om cirka 3 000 kvm.
Projektering av bygglovs- och systemhandlingar pdgar och planerad byggstart
arimaj2018.
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Designhotell, métesplats och kontor

i Stockholms innerstad

| kvarteret Blastern 14 pa Gavlegatan i Stockholms
innerstad byggs ett hotell och moderna kontor
om totalt 16 000 kvm. Hotelloperatdren Nobis
har tecknat ett 20-arigt hyresavtal och skapar
tillsammans med Kungsleden ett designhotell
med generdsa ytor for restaurang, bar och
lounge inklusive innergdrd och takterrass. Hotellet
och kontoren ber&knas sta klara under fjarde
kvartalet 2018. Under fjarde kvartalet 2017
inleddes konceptarbetet for kontorsdelen, etapp
2, och i hotellprojektet pagick I6pande produktion
och upphandlingar.

BLASTERN
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KUNGSLEDENS UTVECKLINGSPROJEKT

b Y —

Nytt liv i Vaxjo city

Fastigheten Tegnér 15 pa Storgatan i centrala
Vaxjo ar en blandfastighet med kontor,
bostader och den valkédnda Tengérgallerian.
Gallerian har genomgatt en stor férvandling
den senaste tiden och &r nu i slutfasen. Ett
nytt kommersiellt koncept for handelsytorna
har tillskapats. Bland annat ingar det att skapa
nytt liv i citykvarteret genom att ta bort
gallerians inre strak och tillféra flera butiks-
entréer ut mot gatan.

Delinvigning av gallerian och H&M skedde
29 november 2017 med stort intresse. Darefter
har Rituals tecknat ett femarigt avtal pa 220kvm
och nu aterstar endast 90m? att hyra ut.

Koncept- och detaljplanearbete i Sollentuna Trampolinpark i Umea

| Sollentuna pagar férstudie avseende del av Kungsleden uppfdr en ny byggnad pa fastigheten Laven 6 i Umea och skapar
kontorsfastigheten Terminalen 2, som ligger en anldggning at trampolinparken Jump. Arbetet gar enligt plan och inflyttning
utmed E4:an. Férstudien avser nybyggnation av ar planerad till 28 mars 2018.

kontor/handel. Konceptarbete pagar parallellt
med detaljplanearbetet.

Modern shopping i centrala Eskilstuna

| Gallerian vid Fristadstorget i Eskilstuna pagar
ett utvecklingsprojekt i genomférandeskede.
Fastigheten (vari fyra registerfastigheter ingar)
bestadr av markplan med handelsytor, dvre plan
med kontorslokaler och gym samt kallarplan
med bland annat garage och bowling. Det
pagaende utvecklingsprojektet avser handels-
ytorna i markplan och syftar till att skapa en
mer modern och attraktiv shoppingmiljo for
Eskilstunaborna. Under fjarde kvartalet 2017
intensifierades uthyrningsarbetet och produk-
tionen fér Hemkoép, Systembolaget och
intilliggandelokaler fortsatte.
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FINANSIERING

En starkare finansiell stdllning och kreditrating frdn Moody’s har under dret gjort det mojligt
att 6ka uppldningen pd kapitalmarknaden genom emissioner av obligationer utan sikerhet.
P4 sa sitt diversifieras Kungsledens finansiering och beroendet av traditionell upplaning
frin bank mot fastighetspant minskar.

Tillgdngar Eget
1/1 kapital
29 854 Mkr (it IR

Soliditet 37%

Eget kapital 1/1 11123 Mkr

985 Mkr .
Rorelsen bidrog

i
Forvaltnings- i
|
L till eget kapital
|
'
|
|

resultat

Vardeférandring med 2 396 Mkr

fastigheter
Orealiserade | T TooTooToooommmrmnens
vardeférandringar

finansiella 85 Mkr
instrument
Skatt -575 Mkr I
Nyemission 1599 Mkr -
Utdelning -437 Mkr I

Eget kapital 31/12 14 192 Mkr

Tillgdngar Eget
31/12 kapital
31546 Mkr | ARG

Soliditet 45%

FORFALLOSTRUKTUR LAN OCH RANTEDERIVAT

2017-12-31, Upptagna utnyttjadEe] Rénte- Snittranta
Mkr 1an krediter Summa derivat  derivat, %
2018 1907 250 2157

2019 3429 3429 1000 0,5
2020 4 41 1875 6 286 2770 0,6
2021 1842 1842 1450 0,8
2022 3000 1,0
2026 630 630

2027 1594 1594

2036 1340 1340

Summa 15153 2125 17 279 8 220

1. Varav 980 Mkr avser backup fér emitterade certifikat.

18

RANTEBARANDE SKULDER

Kungsledens rintebdrande skulder minskade med 1 358 Mkr
under 2017 och uppgick till 15 153 Mkr (16 511) vid arets
slut. Nedgéngen av skulderna forklaras frimst av amorteringar
av bankldn kopplat till forsiljning av icke-strategiska fastigheter.

RATING

Kungsleden erholl under det tredje kvartalet kreditbetyget Bal
med "Positive Outlook” frin ratinginstitutet Moody’s. Betyget
kan komma att héjas till Investment Grade, forutsatt att bela-
ningsgraden langsiktigt inte 6verstiger 50 procent samt att
andelen sikerstilld upplining minskar.

UPPLANINGSAKTIVITETER

Med stod av ratingen och ett nyupprittat MTN-program for
obligationsemissioner har uppléningen pé kapitalmarknaden
successivt okats. Under det fjirde kvartalet utgavs fyradriga
obligationer for 1 350 Mkr. I bérjan av 2018 emitterades tva
nya obligationer pd sammanlagt 1 150 Mkr och med I6ptider
om 3 4r respektive 1,5 dr med kreditspreadar pd 1,8 respektive
1,2 procent. Obligationslikviden kommer primirt att anvindas
till att dterbetala del av ett kortfristigt sidkerstillt bankldn med
syfte att frildgga fastighetspanter och dirmed reducera andelen
sikerstilld uppléning.

Kungsleden har vid tidpunkten f6r denna bokslutskommu-
nikés avgivande emitterat icke-sikerstillda obligationer till ett
sammantaget belopp om 2,5 Mdkr inom ramen fé6r MTN-pro-
grammet. Sedan tidigare finns en utestiende obligation till ett
belopp om 600 Mkr utanfér MTN-programmet.

Under det fjirde kvartalet refinansierades banklan om 1 078 Mkr
genom upptagande av sikerstillt 1dn via Nykredit i Danmark.
Kungsleden erholl hir ett kreditldfte om 10 4r. Detta bidrog
till att den genomsnittliga kapitalbindningstiden i de samlade
rintebirande skulderna forlingdes till 4,7 &r (4,2) vid utgingen
av dret.

RANTEBINDNING
I syfte att forbittra det 16pande rintenettot lostes rinteswappar
i tvd omgéngar tidigare under dret: med 900 Mkr i nominellt
belopp i borjan av maj och ytterligare 650 Mkr i nominellt
belopp i slutet av september. Dessa swappar hade 16pt med en
hog fast kupongrinta och belastat finansnettot. Under det
fjirde kvartalet 16stes swappar for yteterligare 350 Mkr i nomi-
nellt belopp med syfte att dterstilla rintebindningsprofilen
efter att ett fyrdrigt obligationsldn med fast rinta upptagits.
Den genomsnittliga rintebindningstiden dr per drsskiftet
2,4 &r (3,4). Andelen 18n med en rintebindning som ir lingre
in tolv manader uppgar till cirka 61 procent vid &rets slut. Med
befintlig rintesikring pdverkas finansnettot endast marginellt
vid en momentan uppgéng i kortrintan.
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INTJANINGSFORMAGA

Baserat pd en allt hogre andel kontor i bra ligen pd tillvixtmarknader samt aktivt
uthyrnings- och omférhandlingsarbete har Kungsleden successivt kunnat cka forvaltnings-
fastigheternas intjiningsférméga.

I tabellerna nedan visas de fastigheter som dgdes vid drets Tre av de fyra fastigheter som dr sdlda men ej frintridda
utgdng samt deras nyckeltal baserat pd ekonomiskt utfall de (Aspgirdan i Umed och Brinnaren i Malmo som séldes i andra
géngna tolv ménaderna. Inga framtida hindelser avseende till kvartalet 2017 samt Rausgdrd i Helsingborg som séldes i januari
exempel uthyrningar och investeringar beaktas i siffrorna. 2018) beriknas frantridas under forsta halviret. Stenvreten i
Tabellerna syftar till att ge en bild av aktuell fastighetsportfoljs ~ Enkoping, som sdldes under fjdrde kvartalet 2017, bedoms
underliggande intjiningsforméiga men ir inte en prognos. fréntridas under det tredje kvartalet 2018. Fem av de sex fastig-
Efter avyttring av de icke-strategiska fastigheterna under heter som ir kdpta men ej tilltridda (Gladan 5, 6 och 7 pé
2016 och 2017 ir fastighetsportfoljen av hogre kvalité, vilket Kungsholmen i Stockholm som képtes i december 2017 och
bland annat kommer till uttryck i hogre hyresintikter per tva av fastigheterna i Goteborg som koptes i februari 2018)
kvadratmeter och higre virde per kvadratmeter. beriknas tilltridas under forsta kvartalet 2018. En av fastig-

heterna som koptes i Goteborg kommer att tilltridas nir den
dr uppford, vilket beriknas bli under forsta kvartalet 2019.

BOKFORT VARDE HYRESVARDE - INTJANINGSFORMAGA HYRESVARDE - INTJANINGSFORMAGA
PER KATEGORI PER KATEGORI STORSTADSKONCENTRATION

Bokfért @ Kontor 71% ) @ Kontor 64% . @ stockholm 36%
vérde @ Industri/lager 18% Hyresvarde @ Industri/lager 24% Hyresvarde @ Goteborg 9%
30 974 Mkr @ Handel 7% 2488 Mkr @ Handel 9% 2488 Mkr @ Malms 10%
® Ovrigt 4% ® Ovrigt 3% ® vasteras 22%
@ Ovrigt 23%

INTJANINGSFORMAGA Industri/ . férvali:ir:g‘sa- Projekt- Summa varav salda képta'
PER KATEGORI Kontor lager Handel Ovrigt fastigheter fastigheter fastigheter e¢j frantrddda ej tilltrédda
Antal fastigheter, st 97 66 33 9 205 17 222 4 6
Uthyrningsbar yta, tkym 1091 714 151 68 2023 136 2159 126 29
Hyresvarde, Mkr 1544 558 164 90 2 356 132 2488 83 83
Hyresintakt, Mkr 1405 531 151 81 2168 85 2253 81 81
Driftnetto, Mkr 925 375 98 51 1451 35 1486 73 69
Bokfort varde, Mkr 20 788 5230 1806 1098 28 922 2052 30 974 1006 1534
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 95,2 91,7 90,2 92,0 64,2 98,0
Overskottsgrad, % 65,9 70,6 65,4 63,6 66,9 85,0
Direktavkastning, % 4,5 7,2 55 4,7 5,0 7,2 4,5
Hyresintakter, kr per kvm 1532 813 1150 1460 1234 1237 2752
1. Ingar ej i summan.

Summa
INTJANINGSFORMAGA FORVALTNINGSFASTIGHETER Stor- Stor- Stor- Regionstader foérvaltnings-
PER STORSTADSKONCENTRATION Stockholm Goteborg Malmo Vésteras och ovrigt  fastigheter
Antal fastigheter, st 46 39 4 18 61 205
Uthyrningsbar yta, tkvm 499 248 220 505 550 2023
Hyresvarde, Mkr 847 223 237 543 506 2 356
Hyresintakt, Mkr 766 208 221 516 457 2168
Driftnetto, Mkr 528 141 149 321 312 1451
Bokfort varde, Mkr 13 026 2598 3010 5252 5036 28 922
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,3 92,9 93,5 94,9 90,5 92,0
Overskottsgrad, % 69,0 677 67,4 62,2 68,2 66,9
Direkavkastning, % 4] 54 50 6,1 6,2 5,0
Hyresintakter, kr per kvm 1775 955 1169 1149 973 1234
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NYCKELTAL

12 manader Kvartal
2017 2016 2017 2016

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, %' 51 5,6 4,8 53
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 90,6 90,5 90,4
Overskottsgrad, %2 66,3 66,2 64,7 65,2
Utfall férvaltningsfastigheter
Direktavkastning férvaltningsfastigheter, %' 5,3 5,7 5,0 5,5
Ekonomisk uthyrningsgrad férvaltningsfastigheter, % 91,8 91,9 91,9 91,9
Overskottsgrad férvaltningsfastigheter, %2 67,3 67,2 65,5 66,4
Hyresintékt férvaltningsfastigheter, kr/kvm3 1153 1070
Fastighetskostnad férvaltningsfastigheter, kr/kvm3 331 3N
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, %' 4,6 52 4,4 4,9
Avkastning pa eget kapital, %' 15,1 18,0 14,1 25,9
Rantetackningsgrad, ggr 33 3,0 3,6 2,9
Soliditet, %' 45,0 373
Skuldsattningsgrad, ggr’ 11 1,5
Beldningsgrad, %' 479 55,7
Data per aktie
Utdelning, kr 4 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % 8,8 -1,2
Aktiens direktavkastning, % 3,4 35
Forvaltningsresultat, kr® 4,66 5,31 m 1,27
Periodens resultat, kr"® 9,03 10,01 2,21 3,75
EPRA EPS (férvaltningsresultat efter skatt), kr*> 4,45 5,05 114 1,21
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), kr' 71,87 69,32
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde), kr' 70,63 65,73
Eget kapital, kr' 64,98 61,12
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, kr® 4,67 5,40 1,09 1,40
Utestdende antal aktier vid periodens slut 218 403 302 182 002 752 218 403 302 182 002 752
Genomsnittligt antal aktier® 211171 694 186 644 063 218 403 302 186 644 063

Jamforelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip for redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv. Se sid 24 fér mer information.
Definitionen for éverskottsgrad har andrats. Jamférelsetal har raknats om. Se sid 26 foér aktuella definitioner.

Jamforelsetal har réknats om med hansyn till den tid fastigheterna varit klassificerade som férvaltningsfastigheter.

Avser under perioden betald utdelning.

Omrékning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissionselementet i nyemissionen som genomférdes under férsta kvartalet 2017.

RN

Stockholm Goteborg/Malméd Malardalen
Forvalt- Forvalt- Summa Forvalt-

NYCKELTAL PER nings- Projekt- Summa nings- Projekt- Goteborg/ nings- Projekt- Summa Summa
FORVALTNINGSOMRADE fastigheter fastigheter Stockholm fastigheter fastigheter Malmé fastigheter fastigheter Malardalen fastigheter
Antal fastigheter, st 55 7 62 101 4 105 49 6 55 222
Uthyrningsbar yta, tkvm 630 60 690 685 27 YAl 709 50 758 2159
Hyresvarde, Mkr 977 60 1038 700 29 729 757 44 800 2 567
Hyresintakter, Mkr 886 37 924 649 21 670 699 27 726 2 319
Driftnetto, Mkr 620 22 641 445 7 453 438 6 444 1538
Bokfort varde, Mkr 14 315 1375 15 690 7764 348 81 6 843 329 7172 30 974
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 61,6 89,0 92,7 73,3 91,9 92,3 61,8 90,7 90,4
Overskottsgrad, % 69,4 58,0 69,4 68,6 351 67,5 62,7 23,3 61,2 66,3
Direktavkastning, % 4,6 2] 4,3 5,7 3,2 5,6 6,3 2,0 6,1 51
Nyuthyrning, Mkr 10 7 nz 51 3 55 24 4 29 201
Nettouthyrning, Mkr 69 1 71 -9 3 -6 2 2 4 69
Investeringar, Mkr 277 223 501 173 69 242 147 36 183 925
Orealiserade vardeférandringar

- fastigheter, Mkr 811 232 1043 231 2 232 104 38 141 1417
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

KVARTALSOVERSIKT

2017 2016
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1
Intakter 567 574 591 591 602 606 609 614
Driftnetto 367 418 391 362 390 428 397 388
Forsaljnings- och administrationskostnader -31 -36 -29 -24 -31 -29 -27 -25
Finansnetto -93 -107 - -122 -123 -130 -121 -126
Forvaltningsresultat 243 276 250 216 235 269 250 236
Resultat fran férséljning 7 -12 -1 0 3 2 29 -2
Orealiserade vardeférandringar fastigheter! 367 386 288 377 475 271 388 526
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 5 15 28 37 196 -32 -183 -302
Resultat fére skatt 622 664 565 630 910 510 483 458
Skatt' -129 -183 -125 -138 -21 -110 -98 -73
Periodens resultat 493 481 440 492 699 400 385 385
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2017 2016
Mkr Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1
TILLGANGAR
Immateriella tillgangar 9 10 n n n 8 8 7
Fastigheter' 30974 30 227 30 592 29 835 29 533 29 003 28 634 28149
Inventarier 7 8 8 9 9 10 10 10
Andra langfristiga fordringar 12 12 12 12 12 4 5 5
Summa anldggningstillgangar 31002 30 257 30 623 29 867 29 566 29 025 28 656 28 171
Kortfristiga fordringar 231 247 286 301 231 209 239 260
Derivat = = = = - - - 5
Kassa och bank 313 241 452 1975 57 41 1007 822
Summa omsittningstillgangar 544 488 738 2 275 288 250 1246 1087
SUMMA TILLGANGAR 31546 30 745 31360 32142 29 854 29 275 29 902 29 258
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital' 14 192 13 699 13 218 13 214 1123 10 425 10 024 10 003
Rantebéarande skulder
Skulder till kreditinstitut 11078 12 431 13198 13 224 13728 13 936 15 992 16 194
Obligationslan (ej sakerstallt) 1950 600 600 975 975 975 1675 1075
Ovriga uppléning 2126 2 026 2 025 2275 1808 1708 - -
Summa réntebédrande skulder 15153 15 057 15 823 16 474 16 51 16 619 17 667 17 269
Ej rantebarande skulder
Avsattningar 12 12 12 12 12 5 5 5
Uppskjuten skatteskuld' 1333 1180 1079 955 841 633 525 437
Derivat 171 185 367 615 653 864 833 654
Ovriga ej rantebarande skulder 684 612 861 872 714 729 849 889
Summa ej rédntebdrande skulder 2199 1989 2 319 2454 2220 2231 221 1986
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31546 30 745 31360 32142 29 854 29 275 29 902 29 258

1. Jamfdrelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhallna avdrag fér uppskjuten skatt vid férvarv. Se sid 24 fér mer information.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

12 manader Kvartal

2017 2016 2017 2016
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Koncerninterna intékter 3 34 3 (0]
Administrationskostnader =37 -42 -1 -9
Rorelseresultat -34 -8 -8 -9
Resultat fran finansiella poster’ 594 274 -25 781
Resultat fore skatt 560 266 -33 772
Skatt pa periodens resultat -214 82 -219 -56
Periodens resultat 346 348 -252 716
1. December 2016 har justerats avseende koncernintern utdelning om 76 Mkr.

BALANSRAKNING MODERBOLAGET - | SAMMANDRAG

Mkr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 3998 4 538
Fordringar hos koncernforetag' 14 433 12 508
Ovriga fordringar 248 459
Likvida medel 291 38
SUMMA TILLGANGAR 18 970 17 543
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital' 8 328 6 822
Langfristiga skulder 2123 1255
Skulder till koncernforetag 7 520 7 902
Ovriga skulder 999 1564
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 970 17 543

1. December 2016 har justerats avseende koncernintern utdelning om 76 Mkr.

KOMMENTARER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING
Periodens resultat for moderbolaget uppgick till 346 Mkr
(348). Resultatet ir frimst hinforligt till koncerninterna rintor
om 652 Mkr (157) tillsammans med mottagen utdelning frin
dotterforetag om 499 Mkr (2 245) och mottagna koncernbidrag
om 487 Mkr (84) samt resultat frin likvidation av dotterbolag
-497 Mkr (-5) och nedskrivning samt aterforing av andelar om
-452 Mkr (-1 641). De orealiserade virdeforindringarna pa
finansiella instrument uppgér under dret till 85 Mkr (-273). Per
den 31 december 2017 var det negativa marknadsvirdet -171
Mkr jimfore med —652 Mkr vid &rets borjan. Under kvartalet
16stes rinteswappar genom engéngsbetalning av aktuellt under-
virde om 9 Mkr. Av orealiserad virdeforindring sedan &rsskiftet
utgjorde 16pande rintebetalningar i swapparna 149 Mkr, vilket
motverkades av en nedgdng i de lingre marknadsrintorna med
en effekt om -64 Mkr.

22

Tillgdngarna vid periodens utgéng bestod i huvudsak av andelar
i koncernféretag om 3 998 Mkr (4 538) samt fordringar i
koncernforetag om 14 433 Mkr (12 508). Finansieringen
skedde med eget kapital om 8 328 Mkr (6 822), skulder till
koncernféretag om 7 520 Mkr (7 902) samt externa skulder
om 3 122 Mkr (2 819) bestdende av bland annat emitterade
certifikat, obligationsldn och det negativa marknadsvirdet pa
rinteswappar. Soliditeten uppgick vid periodens slut till 44
procent (39). Okningen av eget kapital och dirmed soliditeten
beror pd den genomforda nyemissionen.
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OVRIG INFORMATION

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstillda var 109 (107) under ret.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Kungsledens verksamhet, resultat och stillning paverkas av
ett antal riskfaktorer. Dessa dr frimst relaterade till fastigheter,
skatt och finansiering. Inga visentliga forindringar av risker
och osikerhetsfaktorer har skett under 2017.

Mer information om Kungsledens risker och hantering
av dessa finns i drsredovisningen for 2016 pa sidorna 42-43

och 65.

OMSTRUKTURERINGSRESERV

Under 2017 ingick Kungsleden ett avtal om outsourcing
av ekonomiadministrativa tjinster, vilket genomférdes vid
arsskiftet 2017/2018. Inforandet gav upphov till kostnader
av engéngskaraktir om 11 Mkr som belastade resultatet for
tredje kvartalet, varav 4 Mkr ligger som en avsittning vid
drets utgang.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR
FR.O.M.1JANUARI 2018

International Accounting Standard Board (IASB) har gett ut nya
standarder som tridde i kraft 1januari 2018; IFRS 9 Finansiella
instrument och IFRS 15 Intikter frén avtal med kunder. Vid
utgdngen av 2016 gjorde Kungsleden en forsta bedomning att
koncernens resultat och stillning inte skulle komma att paverkas
visentligt av de nya standarderna. Direfter har en detaljerad
utvirdering gjorts och Kungsleden har inte funnit ndgon anled-
ning att revidera tidigare gjord bedémning. Avseende redovis-
ning av intikter utgors storre delen av Kungsledens intikter

av hyresintikter frin leasingavtal. Leasingavtal ligger utanfor
tillimpningsomréadet for IFRS 15. Vid en analys av tilliggs-
debiteringar och 6vriga intikter framkom att majoriteten av
dessa anses integrerade i den uppldtelse som hyresgisten erhaller
och dirfor fortsatt redovisas tillsammans med hyresintikten.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN
Kungsleden virderar internt hela fastighetsinnehavet varje
kvartal, dir klassificering sker i nivad 3 enligt IFRS 13. Virde-
ringarna baseras pd en analys av kassafloden dir den enskilda
fastighetens framtida intjiningsformdga och marknadens

KUNGSLEDEN BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017

avkastningskrav bedéms. Den interna virderingen ligger till
grund for de bokforda fastighetsvirdena. For att kvalitetssikra
och verifiera de interna virderingarna genomfors varje kvartal
dven externvirderingar av cirka 25 procent av fastigheterna.
Det betyder att varje fastighet i bestindet externvirderas 6ver
en tolvmanadersperiod.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

OCH SKULDER

Finansiella tillgdngar och skulder sdsom kund- och l&neford-
ringar, skulder till kreditinstitut samt 6vriga skulder redovisas
till upplupet anskaffningsvirde med avdrag for eventuella ned-
skrivningar. For derivat, dir Kungsleden innehar ett antal rin-
teswappar, sker marknadsvirdering varje kvartal, dir klassifice-
ring sker i nivd 2 enligt IFRS 13.

ALTERNATIVA NYCKELTAL
Kungsleden tillimpar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt
madtt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stillning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras
eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering (IFRS
och Arsredovisningslagen).

EPRA EPS, EPRA NAV samt EPRA NNNAYV redovisar
Kungsleden i enlighet med European Public Real Estate
Associations (EPRA) definitioner.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

En del redovisade poster i denna rapport #r framatriktade och det
faktiska utfallet kan komma att se visentligt annorlunda ut. For-
utom de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan dven
andra faktorer visentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis
ekonomisk tillvixt, rinteniva, finansieringsvillkor, avkastnings-
krav pa fastighetstillgdngar och politiska beslut.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Efter rapportperiodens utgang forvirvade Kungsleden fastig-
heterna Kallebick 2:7, 2:9 och 2:11 1 kvarteret Tindstickan

i Goteborg. Fastigheten Rausgédrd 22 i Helsingborg avyttrades
efter periodens utgang.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens bokslutskommuniké dr upprittad enligt IAS 34
Delérsrapportering och for moderbolaget enligt ARL 9 kap.
Vidare har tillimpliga bestimmelser i drsredovisningslagen och
lagen om virdepappersmarknaden tillimpats. For koncernen
och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berik-
ningsgrunder tillimpats som i den senaste drsredovisningen
med undantag for nedanstdende dndring.

ERHALLNA AVDRAG FOR UPPSKJUTEN SKATT

VID FORVARV AV FASTIGHET VIA BOLAG
(TILLGANGSFORVARV)

Fran och med 2017 redovisar Kungsleden erhallna avdrag for
uppskjuten skatt vid fastighetsforvirv via bolag som en oreali-
serad virdeforindring pa fastigheten under det kvartal forvirvet
redovisas. Den reviderade principen tillimpas retroaktivt,
vilket har foranlett omrikning av berorda poster i resultat-
rikning och finansiell stillning for de enskilda kvartalen och
heldret 2016, liksom for de tre forsta kvartalen under 2017.

STOCKHOLM DEN 15 FEBRUARI 2018

Charlotte Axelsson
Styrelseledamot

Gobran Larsson
Styrelseordférande

Joachim Gahm
Styrelseledamot

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot

Charlotta Wikstrom
Styrelseledamot

Biljana Pehrsson
Verkstéllande direktér

Det redovisade fastighetsvirdet har ddrvid 6kat med 364 Mkr.
Samtidigt 6kar eget kapital i form av balanserade vinstmedel
med 284 Mkr och uppskjuten skatteskuld med 80 Mkr. I de
rapporterade jimforelsetalen for 2016 har fastighetsvirdet jus-
terats frin 29 169 Mkr till 29 533 Mk, eget kapital har okat
frdn 10 839 Mkr till 11 123 Mkr och uppskjuten skatteskuld
har okat frén 761 Mk cill 841 Mkr. For perioden januari-
december 2016 ir redovisat resultat opaverkat.

Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer férutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga
delar av bokslutskommunikén. Upprittandet av boksluts-
kommunikén kriver att foretagsledning gér bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkat tillimp-
ningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen
av tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Verkliga utfallet
kan avvika frin dessa uppskattningar och bedémningar. De
kritiska bedémningar som gors och de killor till osikerhet

i uppskattningar som finns ir samma som i den senaste drs-
redovisningen.

Ingalill Berglund
Styrelseledamot

Kia Orback Pettersson
Styrelseledamot

Denna information &r sadan information som Kungsleden AB &r skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom nedanstdende kontaktpersoners férsorg,

for offentliggdrande den 15 februari 2018 kl 07.00 CET.

Biljana Pehrsson, vd Kungsleden, tel: 08-503 052 04

Anders Kvist, vice vd och ekonomi-/finansdirektdér Kungsleden, tel: 08-503 052 11

Denna rapport har inte varit féremal fér versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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KUNGSLEDENS AKTIE

Kungsledens aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholms Large Cap-lista.
Borsvirdet vid fjarde kvartalets utgang uppgick till drygt 13 miljarder kronor.

Betalkursen for Kungsledens aktie vid &rets borjan var 56,52 kronor
och vid fjirde kvartalets utging 59,50 kronor. Lagsta kurs under
aret noterades den 14 mars och var 49,04 kronor. Den hogsta kur-
sen noterades den 30 oktober och var 60,50 kronor.

AKTIEKAPITAL OCH OMSATTNING

Under forsta halviret genomfordes en nyemission med foretride
for befintliga aktiedigare. Genom nyemissionen dkade det egna
kapitalet med sammanlagt 1 599 Mkr efter avdrag f6r emissions-
kostnader om 39 Mkr. Aktiekapitalet kade med 15 166 895,83
kronor till 91 001 375,83 kronor. Antalet stamaktier okade
genom nyemissionen med 36 400 550 till 218 403 302.

Under 4ret omsattes 251,8 miljoner (16,7) Kungsledenaktier
till ett sammanlagt virde av 13,6 miljarder kronor (9,6). Nas-
daq Stockholm stod f6r 52 procent av all handel i Kungsleden-
aktien (51), medan andra marknadsplatser sdsom BATS, LSE
och Boat stod for resterande del av handeln.

AKTIEUTDELNING

Bolagets utdelningspolicy, som borjade gilla frdn och med 2015,
innebir att utdelningen ska utvecklas i takt med forvaltnings-
resultatets utveckling. Under 2017 minskade forvaltningsresultatet
endast marginellt trots betydande resultatbortfall frin avyttring av
icke-strategiska fastigheter. Detta i kombination med forbattrade
utsikter for forvaltningsresultatets utveckling frin och med 2018
gor att styrelsen foreslar en hjning av utdelningen till 2,20 kronor
per aktie for 2017 att jimfora med de 2 kronor per aktie som utde-
lades for foregdende ar.

Kallor kursuppgifter och omsattningsstatistik: SIX Trust respektive Fidessa

NYCKELTAL PER AKTIE

2017 2016

Data per aktie jan-dec jan-dec
Utdelning, kr' 2,00 2,00
Aktiens totalavkastning, % 8,8 -1,2
Aktiens direkavkastning, % 3,4 35
Forvaltningsresultat, kr? 4,66 5,31
Periodens resultat, krz3 9,03 10,01
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt), kr?3 4,45 5,05
2017-12-31 2016-12-31

EPRA NAV (ldngsiktigt substansvarde), kr? 71,87 69,32
EPRA NNNAV (aktuellt substansvéarde), kr® 70,63 65,73
Eget kapital, kr? 64,98 61,12
Borskurs? 59,50 56,52

1. Avser under perioden betald utdelning.

. Omréakning har skett med en justeringsfaktor om 2,55 procent avseende fondemissions-
elementet i nyemissionen som genomférdes under forsta kvartalet 2017.

Jamforelsetalen har justerats med hansyn till &ndrad princip fér redovisning av erhalina avdrag
for uppskjuten skatt vid forvarv. Se sid 24 foér mer information.
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AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2017

@ Utlandska dgare 35,2%

o Fondbolag 14,3%

@ Ovriga juridiska Svenska
dgare 28,0% dgare: 64,8%
Fysiska dgare 22,5%

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat
Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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M Kungsleden (inkl. utdelning) M OMX Stockholm Gl
OMX Stockholm Real Estate Gl Kalla: Modular Finance
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AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2017

Andel av
Namn Antal aktier kapitalet, %
Gosta Welandson 32542 023 14,9%
Lansfoérsakringar Fonder 8 779 525 4,0%
Handelsbanken Fonder 7 435 068 3,4%
Olle Florén 6 600 797 3,0%
BNP Paribas Investment Partners 6 037 735 2,8%
Vanguard 5739 268 2,6%
BlackRock 5587 617 2,6%
Andra AP-fonden 5503 966 2,5%
Norges Bank 4 667 547 2,1%
TR Property Investment Trust 4 230 553 1,9%
Summa 10 storsta aktiedgarna 87 124 099 39,9%
Utlandska aktiedgare, 6vriga 50 670 924 23.2%
Svenska aktiedgare, dévriga 80 608 279 36,9%
Totalt 218 403 302 100,0%

Kalla: Modular Finance
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning
Mattet anvands fér att belysa avkastningen fér
driftnettot i relation till fastigheternas varde..

Utfall

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt bok-
fért varde for fastigheter. Vid delarsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis. Genom-
snittligt bokfért varde fastigheter beraknas
som summan av ingdende och utgdende
balans for perioden dividerad med tva.

Utfall per férvaltningsomrade, storstads-
koncentration, kategori, kluster samt
férvaltnings- och projektfastigheter.

Vardet fér deldrsperioden berdknas som ett
snitt av direktavkastningen fér de ingaende
kvartalen.

Intjiéningsférmaga
Driftnetto i férhallande till bokfért varde for
fastigheterna vid periodens utgang.

Drift- och underhallskostnad, kr per kvm
Drift- och underhallskostnad i férhallande
till genomsnittlig uthyrningsbar yta

Driftnetto
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor i
forhallande till hyresvéarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mattet syftar till att underlatta bedémningen
av hyresintékter i férhallande till det totala
vardet pa mojlig outhyrd yta. Berdknas hyres-
intakter i férhallande till hyresvarde.

Fastighetskostnad, kr per kvm
Fastighetskostnader i férhallande till genom-
snittlig uthyrningsbar yta.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultat ar ett specifikt resultat-
matt som &r praxis i fastighetsbranschen
och anvands for att underlatta jamforbar-
heten inom branschen. Berdknas som
summan av driftnetto, forsaljnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

Genomsnittlig dterstdende kontraktslangd
Aterstdende kontraktsvarde genom arshyra.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyres-
garantier minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintadkter med tillagg for beddémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

Intakter
Hyresintakter plus 6vriga intakter.

Kontrakterad arshyra
Kallhyra plus fasta tilldagg.

Snitthyra, kr per kvm
Hyresintakter i férhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

Uthyrningsbar yta
Uthyrd yta samt uthyrningsbar vakant yta.

Hverskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter
(tidigare totala intakter).

Ovriga intakter
Intdkter som inte har ndgon direkt koppling
till hyresavtal.
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DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i férhallande
till genomsnittligt eget kapital. Vid delars-
bokslut omréknas avkastningen till helars-
basis. Genomsnittligt eget kapital berdknas
som summan av ingdende och utgdende
balans fér perioden dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Driftnetto, resultat fran fastighetsfoérsalj-
ningar, férsaljnings- och administrations-
kostnader, i férhallande till genomsnittliga
tillgangar. Vid delarsbokslut omréknas
avkastningen till heldrsbasis. Genomsnittliga
tillgangar berdknas som summan av ingaende
och utgdende balans fér perioden dividerad
med tva.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder med avdrag fér kassa
och bank, i férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat exklusive finansiella
kostnader, i férhallande till finansiella kost-
nader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
forhallande till totala tillgangar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Beslutad/féreslagen utdelning/inlésen i for-
hallande till aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Summan av aktiens kursférandring under
perioden och under perioden erlagd utdel-
ning/inldsen i férhallande till aktiekursen
vid periodens ingang.

Beslutad/féreslagen utdelning per aktie
Styrelsens foreslagna utdelning eller av
stdmman beslutad utdelning per utestaende
aktie.

Eget kapital per aktie
Eget kapital i férhallande till antalet aktier
vid periodens utgang.

EPRA EPS (forvaltningsresultat efter skatt)
per aktie

Forvaltningsresultat med avdrag for skatt
pa skattepliktigt férvaltningsresultat i
férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde)

per aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
bokférd skuld/tillgadng fér réntederivat och
uppskjuten skatt, i forhallande till antal aktier
vid periodens utgang.

EPRA NNNAYV (aktuellt substansvarde)

per aktie

Redovisat eget kapital justerat for beddmt
verkligt varde pa uppskjuten skatt istallet
for bokford, i férhallande till antal aktier vid
periodens utgang. Historiken fér aren 2012-
2015 ar beraknad utifran den faktiska fér-
andringen av underskottsavdrag respektive
temporara skillnader fér salda fastigheter
perioden fram till och med 2016.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestdende aktier vagt dver aret.

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital
per aktie

Kassafldde fore forandring i rorelsekapital i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat i forhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

ORDLISTA

Fastighetskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastig-
hetsskétsel, renhallning, fastighetsadministra-
tion, férsakringar samt underhall minus
debiterade tillagg foér drift och underhall.

Forvaltningsfastigheter
Det totala fastighetsbestandet exklusive
projektfastigheter.

Kategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning ut-
ifran ytférdelning. Den typ av yta som svarar
for den stérsta andelen av den totala ytan
avgor hur fastigheten definieras. En fastighet
med 51 procent kontorsyta betraktas saledes
som en kontorsfastighet. Férdelning goérs pa
kontor, industri/lager, handel och &vrigt.

Kluster

Kungsleden definierar kluster som ett sam-
lat fastighetsbestand i ett lage med bra till-
ganglighet pd en marknad med god tillvaxt
och utvecklingspotential. Det optimala
klustret har en bra mix av kontor, handel och
bostédder samt ett attraktivt serviceutbud.

Kontraktsvéarde

Hyra enligt hyreskontrakt plus indexupp-
rékning och hyrestillagg uttryckt som ett
arsvarde.

Projektfastigheter

Avser fastigheter med ytor som halls vakanta
eller planeras att tomstallas, korttidsuthyras
eller rivas for att moéjliggdra utveckling.

Snittranta

Snittréantan berdknas genom att stalla
rdntekostnader fran 1&n och ranteswappar,
upplaggningsavgifter samt kostnader for
outnyttjade kreditramar i férhallande till
utestdende lanevolym per balansdagen.

Orealiserade vardeférandringar

Skillnaden mellan bokfért varde och ackumu-
lerat anskaffningsvarde for fastigheter vid
arets slut, minus skillnaden mellan bokfért
varde och ackumulerat anskaffningsvéarde
for fastigheter vid arets bérjan.

Underhall

Atgarder som syftar till att uppratthalla
fastigheten och dess tekniska system. Avser
I6pande samt planerade atgarder som inne-
bar utbyten eller renovering av byggnads-
delar eller tekniska system. Aven hyresgést-
anpassningar ingar har.

ESMA-riktlinjer
Se Ovrig information pa sidan 24.
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Kungsleden ir en langsiktig fastighetsigare som tillhandahdller attraktiva och funktionella lokaler
som berikar minniskors arbetsdag. Vi skapar virde genom att dga, forvalta och utveckla kontor
och andra kommersiella fastigheter i Stockholm och Sveriges 6vriga tillvixtmarknader. En stor del
av vdra fastigheter ligger samlade i attraktivt beldgna kluster ddr vi dven dr med och péaverkar
hela omradets utveckling. Kungsledens mal ir att leverera attraktiv totalavkastning pad vara
fastigheter och till aktiedgarna. Kungsleden dr noterat pd Nasdaq Stockholm Large Cap.

VISION

Vi skapar attraktiva
och hallbara platser
som berikar minnisk-
ors arbetsdag.

AFFARSIDE

Vi ska langsiktigt dga,
aktivt forvalta, foridla
och utveckla kommer-
siella fastigheter i till-
vaxtregioner i Sverige
och leverera attraktiv
totalavkastning.

BARANDE IDE

Vi ska dga flera fastig-
heter inom ett utvalt
lige — ett kluster —
vilket ger oss mojlig-
het att anpassa och
vissa vart erbjudande
utifran hyresgisternas
behov samt aktivt
péaverka hela omradets
utveckling.

KUND-
ERBJUDANDE

Vi ska tillhandahélla
attraktiva och funktio-
nella lokaler i ritt
lagen och till rdct pris.
Vi ska alltid leverera
det lilla extra.

VARDEGRUND

® Professionalism
e Omtanke
e Glidje
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KUNGSLEDEN 2020

Fortsatt tillvadxt med kvalitet - fastigheter som antingen behaller eller ékar i varde éver konjunkturcyklerna.
Koncentrera fastighetsportfoéljen till 20 tillvaxtorter i Sveriges framsta marknader.
Minst 50 procent av fastighetsvardet i Stockholm (enl. SCBs definition).
. Minst 70 procent av fastighetsvardet inom kategorin kontor.

Fortsatt inriktning pa storre och effektivare férvaltningsenheter genom befintliga stérre kluster - och nagra nya, pa sikt
totalt 15-20 kluster.

. Uppna kvalitet och vérde i den I6pande férvaltningen och genom fastighetsutveckling.
En totalavkastning som o6ver tid ar minst lika med eller stérre an MSCI Branschindex.

8. Pa sikt vara ett av Sveriges mest framgangsrika och lénsamma bérsnoterade fastighetsbolag med en fastighetsportfolj

av hog kvalitet.

9. Ett férvaltningsresultat om 1200 Mkr &r 2020 med nu ké&nda férutsattningar.

Lokal narvaro ar viktigt for Kungsleden. Det gér att vi kan effektivisera férvaltningen och méta kundernas behov pa basta satt.
Vi har darfor nio kontor runt om i landet - i DANDERYD, ESKILSTUNA, GOTEBORG, KISTA, MALMO, NORRKOPING,
STOCKHOLM (huvudkontor), VASTERAS och OSTERSUND.



kungsleden.se Kontakt

i i}

For mer information besék var webbplats. Huvudkontor
L&s och prenumerera pa pressmeddelanden. Warfvinges vag 31
Box 704 14

107 25 Stockholm
Tel 08-503 052 00
Fax 08-503 052 01

Fo6lj oss dven pa:
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Kalendarium

KUNGSLEDEN AB (PUBL)
ORG NR 556545-1217
SATE STOCKHOLM

Deldrsrapport
jan-mar 2018
26 april 2018

Delarsrapport
jan-jun 2018
11juli 2018

Deldrsrapport
jan-sep 2018
24 oktober 2018

Arsredovisning 2017 publiceras (PDF) den 27 mars 2018
pa bolagets hemsida

Arsstdmma 2018 &ger rum den 26 april 2018 i bolagets lokaler.

Biljana Pehrsson
vd
08-503 052 04

Anders Kvist
vvd, ekonomi-/finansdirektor
08-503 05211

Ylva Sarby Westman

vvd, chef fastighetsinvestering
08-503 052 27

Marie Mannholt
kommunikations- och marknadschef
08-503 052 20
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